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政策走向 ,探讨解决低收入住户住房问题的途径 ,进而为我国城市住房改革提供借鉴 ,具有重要意义。
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所谓公共住房 ,是指政府为城市低收入住户建造和维护、收取低额租金并由政府管理的住
房。①兴建公共住房 ,是美国联邦政府参与城市规划的第一步 ,在美国城市政策发展历程上 ,是
具有转折意义的重大举措。但兴建公共住房的道路并不平坦。在早期 ,关于建设公共住房的
理论探讨到具体实施 ,都经历了一个很长的发展过程。直至 20世纪 30年代 ,美国方开始大规
模的公共住房建设 ,并且先后通过一系列与住房相关的立法 ,但有关建设公共住房的政策仍一




从美国建国直至 20世纪 30年代 ,美国在住房建设问题上基本上采取的是听由私人开发、
市场调节的自由放任政策。②建造公共住房的主张 ,只限于社会上一定范围之内的理论探讨。
早在 19世纪上半期 ,美国社会的一些城市改革者就萌生出建造公共住房的设想。当时 ,
城市人口的大量增加使城市住房面临巨大的压力 ,尤其是城市中贫民窟问题的出现和贫民窟
区域的不断蔓延引起了社会的关注。在城市发展较快的东北部和中西部大城市中出现一些改
革主张 ,提出贫民窟的环境地侵蚀了其居民的健康和道德水准 ,因此 ,必须采取措施消除其恶
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到 20世纪 30年代 ,在大萧条的沉重打击下 ,美国住房产业已经无法独立承担国内住房的


























大战的爆发 ,这一阶段公共住房建设的时间不长 ,规模也不大 ,但却揭开了美国城市住房建设
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史上崭新的一页。
根据此法 ,建立了美国住房署取代公共工程局 ,负责低收入住户的住房建设。该署资金
100万美元 ,并有权借贷 5亿美元 , 1940年共有资金 16亿美元。⑨主要办法是将联邦政府的资
金以贷款的形式拨付给地方政府 ,使他们能够开展清理贫民窟和建造低租金的住房。⑩同时 ,
确定建筑成本及建筑标准 ,规定住户必须是收入属于最低的 1 /3的那一部分人。λϖ 到二战结束
时 ,美国住房署为 16. 8万个建筑单元提供了 90%的资助 ,地方政府负责住房的部门则提供其
余的 10% ,并负责选择地点、施工、选择住户和物业管理等。同时 ,美国住房署为住房买主提
供信贷抵押保证 ,有了这种保证 ,贷款银行就可以降低利率到 4% ,贷款期限长达 25年 ,而此









移和倾斜 ,为以后更大规模的公共住房建设开了先河 ,并在事实上为 1949年住房法奠定了基
础。然而 ,二战的爆发再次改变了公共住房建设的性质。早在美国卷入战争之前 ,一项应急计
划就已在 1940年 10月的拉纳姆法 (也称全国国防住宅法 )中被提出 , 1937年住房法让位于战




二战结束后到朝鲜战争爆发期间 ,美国房荒问题突出 ,二战时所建的应急住房供不应求 ,
恢复公共住房建设的时机已经成熟。λ
ψ
因此 ,自 1949年开始 ,美国公共住房建设计划再次启
动 ,并成为这一阶段美国住房政策的核心。1949年 7月 8日 ,美国国会参议院通过了“瓦格















用土地的权力 ,“定点清除 ”萧条的住宅区和衰败的工厂区 ;决定从 1950至 1954年 5年时间提
供 5亿美元联邦资金用于此类开发 ;每一个城市都成立独立的地方开发机构具体负责实施。
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个提案从一开头就因为意识形态的原因而受阻。直到 1996年 ,在总统竞选运动中 ,共和党候
选人鲍勃 ·多尔 (Bob Dole)还指责“1949年以来的公共住房是社会主义的最后堡垒 ”。λ∼此外 ,
由于联邦开发项目缺乏吸引力 ,严重影响了房地产开发商参与城市更新的热情。在 1949年住
房法规定的 6年期限即将到来的时候 ,没有任何一个公共住房项目竣工。
朝鲜战争的爆发 ,成了 1949年的计划受阻的另一大因素。应急计划再一次被启动 ,清理
拉纳姆法案时所建房屋的计划被临时搁置 ,提供新的应急用房和社区设施服务的特定法案在
1951年被通过。同样因为战争的原因 , 1937和 1949年住房法中的公共住房计划都只完成了
很少一部分。朝鲜战争打响后 ,面临着国际关系的紧张与国内经济的繁荣 ,国会认为没有增加
新的公共住房建设的必要。在这种背景下 ,联邦政府对城市再开发计划进行了重大调整 ,对
1949年住房法进行了修订 ,颁布了 1954年住房法。这一法案消减联邦公共住房计划 ,由之前









从 20世纪 60年代初到 70年代 ,美国公共住房建设在住房政策中的核心地位淡化 ,以租
房补贴为代表的新型住房援助政策被提出。由于后者可以为各级政府和低收入家庭提供更多
样的选择 ,更实际也更受欢迎 ,因此 ,逐渐取代了前者的核心位置。截止到 50年代末 ,历经了
两个阶段的城市更新运动未能从根本上解决中心城市的衰败问题 ,贫困依然迟滞着城市的发
展脚步。肯尼迪总统也意识到城市更新运动的缺陷 ,并计划予以调整。1961年 ,在递交国会
的住房与城市发展计划中 ,肯尼迪总统一语道破天机 :“迄今为止 ,城市更新计划依然过于狭
隘 ,以致不能有效地解决较为古老的城市所面临的基本问题。”
1965年 ,美国国会通过了“住房与城市发展法 ”,根据此法建立了内阁一级的“住房与城市
发展部 ”(简称 HUD)。除了建立 HUD之外 , 1965年住房法在公共住房方面有了新的突破。
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尽管如此 , 60年代 ,美国联邦政府依然还很看重公共住房建设环节 ,甚至曾一度增加建设
规模。1968年 ,国会通过了新的“住房与城市发展法 ”,将调整的重点放在中低收入家庭的住
房上。该法案中就制定了城市更新运动中规模最大的住房建设计划 ,授权联邦政府在 10年中















观。在公共住房的兴建最高峰的 1951年 ,公共住房的建设量也只达到 7. 1万套 ,到 50年代中
期 ,这一数字很快跌至 2万套左右 ,整个 50年代的平均建设数量为 3. 4万套左右。在“伟大社
会 ”相关住房政策的资助下 ,公共住房的建设量较 50年代有了较大的增长 ,在 1967年达到了
9. 1万套。µ
|
然而 ,要达到 1968年住房法的要求 ,住房建设量须在 1967年的基础上提高 5倍 ,
这几乎是一个无法完成的任务。另一方面 ,政府的财政状况日益恶化也严重影响了城市更新
项目的实施。60年代中期 ,在长期赤字开支和越南战争升级的影响下 ,美国经济开始进入通
货膨胀期。然而 ,约翰逊政府拒绝增税和控制开支 ,结果通货膨胀愈演愈烈 , 1968年爆发了美
元危机。国会通过税收和开支控制法 ,将 1969年财政年度的预算开支削减了 60亿美元。µ}有
关城市更新和社会福利的计划也受到很大影响 ,许多项目因此被取消或压缩。到 1970年为




新方法被推出 ,多样性选择对政府和低收入家庭具有更大的吸引力 ;另一方面 1968年住房法
大规模的公共住房建设受挫 ,从正反两个方面印证了单纯加大建设公共住房的力度 ,既不符合
美国联邦财政的实际 ,也不可能从根本上解决低收入家庭的住房问题。
为此 ,约翰逊总统在 70年代中期建议暂停公共住房建设 ,美国住房政策也跟着进行了战
略性调整 ,即由补贴住房供应商转变为向住房需求者提供补贴。1974年的“住房与社区开发








《东南学术 》2007年第 5期 　　　 　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　











①Jack C. Plano and M ilton Greenbery. The American Political D ictionary [M ]. Holt, R inehart and W inston, 1979, p. 377.
②李艳玲 :《20世纪 30年代美国城市公有住房建设初探》,《华东师范大学学报 (哲社版 ) 》2003年第 7期。
③苏宁 :《美国房地产开发商与中心城市改造———以城市更新运动为中心 ( 1949 - 1974) 》,厦门大学博士学位论文 ,
2005年。
④Samuel E. Trotter. A Study of Public Housing in the United States. The Journal of Finance, Vol. 13, No. 3. ( Sep. ,
1958) , pp. 429 - 430.
⑤A lexander Von Hoffman. A Study in Contradictions: The O rigins and Legacy of the Housing Act of 1949. http: / /www. fanni2
emaefoundation. org/p rogram s/hpd /pdf/hpd_1102_hoffman. pdf, 2001 - 4 - 10.
⑥Paul R. Lusignan. Public Housing in the United States, 1933 - 1949 [ J ]. CRM, 2002, (1) .
⑦苏宁 :《美国房地产开发商与中心城市改造———以城市更新运动为中心 ( 1949 - 1974) 》,厦门大学博士学位论文 ,
2005年。
⑧李艳玲 :《20世纪 30年代美国城市公有住房建设初探》,《华东师范大学学报 (哲社版 ) 》2003年第 7期。
⑨刘绪贻、李存训 :《富兰克林·D. 罗斯福时代 1929 - 1945》,人民出版社 2002年版 ,第 142页。
⑩王旭 :《美国城市发展模式》,清华大学出版社 2006年版 ,第 183页。
λϖ刘绪贻、李存训 :《富兰克林·D. 罗斯福时代 1929 - 1945》,人民出版社 2002年版 ,第 142页。
λω王旭 :《美国城市发展模式》,清华大学出版社 2006年版 ,第 183页。
λξ Samuel E. Trotter. A Study of Public Housing in the United States[ J ]. The Journal of Finance, 1958, (9) , pp. 429 - 430.
λψ Samuel E. Trotter. A Study of Public Housing in the United States[ J ]. The Journal of Finance, 1958, (9) , pp. 429 - 430.
λζ Howard P. Chudacoff ed. Major Problem in American U rban H istory [ C ]. Lexington: D. C. Heath, 1993.
λ{另一说法是 ,每年建造公共住房 13. 5万个住房单元 , 4年内建造 50万套低租金住房。参见王旭 :《美国城市发展模
式》,第 215页。
λ| Howard P. Chudacoff ed. Major Problem in American U rban H istory [ C ]. Lexington: D. C. Heath, 1993.
λ}王旭 :《美国城市发展模式》,清华大学出版社 2006年版 ,第 215 - 216页。
λ∼ Robert E. Lang and Rebecca R. Sohmer. Legacy of the Housing Act of 1949: The Past, Present and Future Housing and U r2
ban Policy [ J ]. Housing Policy Debate, 2000, (2) .
µυ苏宁 :《美国房地产开发商与中心城市改造———以城市更新运动为中心 ( 1949 - 1974) 》,厦门大学博士学位论文 ,
2005年。
µϖ George C. Galster. The Challenges Facing Public Housing Authorities in a B rave New World [ J ]. Housing Policy Debate,
1997, (3) .
µωSamuel E. Trotter. A Study of Public Housing in the United States[ J ]. The Journal of Finance, 1958, (9) , pp. 429 - 430.
µξJanne R. Lowe. Cities in a Race with Time [M ]. New York: Random House, Inc. , 1968. p. 265.
µψA lexander Von Hoffman. A Study in Contradictions: The O rigins and Legacy of the Housing Act of 1949. http: / /www. fanni2
emaefoundation. org/p rogram s/hpd /pdf/hpd_1102_hoffman. pdf, 2001 - 4 - 10. p. 314.
µζA lexander Von Hoffman. A Study in Contradictions: The O rigins and Legacy of the Housing Act of 1949. http: / /www. fanni2
emaefoundation. org/p rogram s/hpd /pdf/hpd_1102_hoffman. pdf, 2001 - 4 - 10. p. 315.
µ{B rookings Institution. Government’s 50 Greatest Endeavors of the Past Half Century - Increase the Supp ly of Low - Income
Housing. http: / /www. book. edu /gs/cp s/ research /p rogects/50ge /endeavors/housing. htm, 2005 - 05 - 09.
µ| Charles J. O rlebeke. The Evolution of Low - Income Housing Policy, 1949 to 1999. http: / /www. fanniemaefoundation. org/
p rogram s/hpd /pdf/hpd_1102_orlebeke. pdf, 2001 - 4 - 10. p. 495.
µ}刘绪贻 :《战后美国史 1945 - 2000》,人民出版社 2002年版 ,第 250页。
µ∼U. S. Department of Commerce, Bureau of Census. H istorical Statistics of the United States, Colonial Time to 1970 [ R ].
W ashington, D. C. : U. S. Government Printing Office, 1975. p. 639.
35
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 　　　　　　　　　《东南学术 》2007年第 5期
